Okres: Teplice
Obec: Dubi

ZNALECKY POSUDEK ¢&. 5121/74/2019

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

objektu rodinného domu &.p. 26 v ulici K. Capka s piislusenstvim a pozemky v k.u.
Dubi - Pozorka a obci Dubi, okres Teplice

Objednavatel posudku: JUDr. Martin Litvan, LL.M., Ph.D., ins. spravce

IC: 66212910
Flignerovo namésti 1808/3
120 00 Praha 2

Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996
jura@windowslive.com

Posudek obsahuje 21 stran textu vcetné titulniho listu a pfiloh a predava se
objednavateli v 1 vyhotoveni.



V Hradci Kralové dne 28. dubna 2019.

A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢. 434 pro k.u. Dubi-Pozorka, okres Teplice ze dne 2.4.2019,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi ¢. 434 pro k.i. Dubi-Pozorka, okres Teplice ze dne 2.4.2019

Vlastnickeé pravo:
Russ Frantisek, K. Capka 26/10, Pozorka, 417 03 Dubi
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho ucastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladi, informaci a fotodokumentace,
které dodal objednatel posudku a vlastnim Setfenim.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 24. dubna 2019.

Struény popis ocenované nemovitosti:

Pfedmétna nemovitost je rodinny dim ¢.p. 26 s prislusenstvim v k.u. Dubi - Pozorka
a obci Dubi, okres Teplice, ktery je umistén piiblizn¢ v jihozapadni zastavéné Casti
obce v ulici K. Capka. Obec se nachazi asi 6 km severné od mésta Teplice. Pod
vyraznou geomorfologickou kulisou svahu KrusSnych hor se rozkladaji ¢asti obce
MstiSov, Pozorka, Bystfice, Béhanky a Drahtinky. V obci naleznou déti $kolniho
véku dvé zakladni Skoly vysSiho stupné a pro piedskoléky je zde matetska Skola. Pro
vyuziti volného Casu je v obci k dispozici koupalisté, stadion a dalsi sportovisté. Dale
bychom v obci nasli knihovnu, kino, kostel a hibitov. V obci Dubi maji 1ékaiskou
ordinaci dva prakti¢ti doktofi a n€kolik stomatologli. Kromé toho je v zde umistén i
domov s pecovatelskou sluzbou a domov dichodct. Z dalsi obfanské vybavenosti je
zde rovnéz policejni stanice a postovni ufad. Mistni obyvatelé mohou vyuZzivat
plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod. Ubytovani v soukromi. Lazensky dim
Tereziny lazn¢ Dubi. Penzion Bohemia. Dopravu zaji$tuji pravidelné linky MHD.
Do obce se dostanete severné z obce Teplice. Pocet obyvatel 7 680.

Jedna se o objekt samostatné stojiciho rodinného domu. Okolni zastavbu tvofi
prevazné rodinné domy. Jedna se 0 objekt rodinného domu s piislusenstvim. Objekt
rodinného domu je uzivan s riznymi Gpravami piiblizné od roku 1894. Objekt byl
béhem poslednich let rekonstruovan. K nemovitosti patii zdéna garaz z roku 2005,
dievény piistiesek, sklenik, venkovni Gpravy a pozemky. Objekt rodinného domu je
pfipojen na elektrorozvod, obecni vodovod a plynovodni pfipojku, kanalizace do
septiku. Pozemky jsou oploceny s porosty. Piijezd po zpevnéné komunikaci. Objekt
se nachazi na st.p.C. 127/1 o vymeéte 244 m2. Dale k objektu nalezi p.c. 126 —
zahrada o vyméte 64 m2, p.¢. 128/1 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 34 m2 a



p.¢. 128/2 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 28 m2. Tyto pozemky tvoii
jednotny funkéni celek s objektem rodinného domu.

Rodinny dim ¢.p. 26

Rodinny dim v k.a. Dubi - Pozorka a obci Dubi, okres Teplice obsahuje obytné
mistnosti s prisluSenstvim. Rodinny dim je zdény, ma piiblizné obdélnikovy
pudorys, je ¢astetné podsklepeny a ma 2 nadzemni podlazi a podkrovi. Dispozice
objektu: 1.PP.: sklepy. 1.NP.: byt 2+1 s pfislusenstvim. 2.NP.: byt 2+1
s prisluSenstvim. Podkrovi: byt 2+1 s pfisluSenstvim. Zaklady kamenné a betonové,
obvodové nosné zdivo, stiecha sedlova, krytina Sindelové desky, krov dievény,
Klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu, stropy klenbové, Srovnym
podhledem a Sikmé zateplené sadrokartonové podhledy, schodisté kamenné, vnitini a
venkovni omitky vapenné, okna dievéna zdvojend, plastova a stie$ni, dvete dievéné
a plastové, vnitini obklady keramické, podlahy betonové, keramicka dlazba, PVC,
koberce, el. instalace 220,380 V, rozvod vody studené a teplé, ptiprava TUV bojler,
vytapéni UT s kotlem na plyn, bézné zafizovaci pfedméty, kuchyiiské linky, sporaky,
digestote. Stav objektu je primé&rny.

Nemovitosti byly na zadost objednatele ocenény bez mistniho Setfeni, pouze na
zaklad¢ informaci a dodané fotodokumentace od objednatele ocenéni.

Movité véci a zafizovaci predméty nejsou predmétem tohoto ocenéni.
Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni budou nemovitosti ocenény jako bez omezeni

vlastnického prava.

Uréeni obvyklé ceny objektu rodinného domu &p. 26 vulici K. Capka
s prisluSenstvim a pozemky v k.i. Dubi - Pozorka a obci Dubi, okres Teplice

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urc¢eni obvyklé ceny. Dle zakona o ocefiovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnutéd ¢astka, za
kterou by meéla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zéklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptisobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zakladé cen zjiSténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda



Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Déle se
obecné porovnava ocenovana nemovitost Sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni ptislusnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné¢ technické
vlastnosti, funkéni charakter a uzitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
ptislusnosti vazby na geografické, demografické a ckonomické faktory lokality a
trznitho segmentu, Casem zejména Cas realizace prodeje, soucasné cenové trendy a
ekonomicka zivotnost ocefiovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a Kvantitativni
zhodnoceni pfislusenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktorl na vysi ceny oceflované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro Uéely porovnavaci metody byly nalezeny pfiblizné srovnatelné nemovitosti:

Nemovitost ¢.1:

Rodinny dtim, ulice K Emance, Dubi - ¢ast obce Mstisov, cena 2 499 000,- K¢

RGRAG |

K prodeji rodinny, samostatné stojici diim v Dubi - MstiSové, ulice K Emance. Dim
stoji na pozemku o celkové rozloze 1680 m2, rozloha zahrady jako takové ¢ini 1244
m2. Na pozemku samostatné stojici garaz pro dva automobily. Zahrada je velmi
rozlehld a zajistuje dostatek klidu a pohody pro rodinné relaxovani. Dim jako
takovy po Caste¢né rekonstrukei s plastovymi okny, novymi rozvody vody a elektro,
napojen na obecni kanalizaci. V piizemi a patfe bytova jednotka 2+1, dim lze tedy
vyuzit jako celek nebo jako dvougeneracni. Plyn na hranici pozemku.



Nemovitost &.2:

Rodinny dim, ulice Vrchoslavska, Novosedlice - ¢ast obce Novosedlice,
cena 2 600 000,- K¢

Nabizime vam ke koupi rodinny diim, se zastavénou plochou 145 m2 a zahradou 676
m2, v Novosedlicich, ulice Vrchoslavskd. Dum je patrovy, v pfizemi se nachazi
sklep, technicka mistnost, garaZ a mistnost, kterou lze vyuzit jako kancelatr. V 1.
patie je kuchyn, obyvaci pokoj, 3 loznice, koupelna s WC. V 2. patie je obyvaci
pokoj s kuchyiiskou linkou, 2 loznice, komora, WC s vanou, a dal$i mistnost, kterou
lze vyuzit podle svych piedstav. Celkovy stav objektu je velmi dobry. Do
nemovitosti je pfiveden obecni vodovod, elektfina, vefejna kanalizace, plyn. Ohfev
vody zajistén plynovym kotlem, topeni je na tuha paliva. Na zahrad¢ je misto na
posezeni a grilovani. Dobra a klidna lokalita.

Nemovitost ¢.3:

Rodinny dim, ulice Prazska, Zalany - ¢ast obce Zalany, cena 2 685 000,- K¢&

Nabizime vam exkluzivné v ramci probihajiciho insolven¢niho fizeni dvougenera¢ni
rodinny dim 6+2 (v kazdém patie jedna bytova jednotka), které se nachazi v ulici
Prazska 6, 417 63 Zalany — &ast obce Zalany, okres Teplice, Ustecky kraj, to vie
vedeno na LV 375, kat. izemi Zalany, Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastralni
pracoviste Teplice. Rodinny dim neni vyuZivan - je ihned volny. Jednd se o
samostatné stojici, patrovy rodinny dim s obytnym podkrovim. Budova je
pravdépodobné zaloZena na zakladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéna a jeji
stavebn¢ - technicky stav je odpovidajici dobré udrzbé. Fasdda domu neni zateplena.
Stiecha budovy je sedlova s krytinou z osinkocementové Sablony. Na stfeSe jsou
zlaby se svody. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Okna domu
jsou plastova. Okna jsou opatiena parapety. Dvefe domu jsou plastové prosklené a
dfevéné prosklené. K domu patii oplocena zahrada. Oploceni je dievéné. Pristup k



nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci. Z inzenyrskych siti je nemovita
veéc napojena na pripojku elektiiny, vodovodu, plynovodu do kaplicky pied domem.
Na pozemku parc. ¢. St. 9/2 stoji stavba rodinného domu ¢.p. 6. Pozemek je v
katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vymeéie 183
m2. Pozemky parc. €. St. 9/2, parc. €. St. 9/5, parc. €. 43, parc. €. 44/2, parc. ¢. 1142
a parc. . 1226 na sebe navazuji a tvoii spolu jeden funkcni celek. V katastru
nemovitosti jsou vedeny jako ostatni plocha, zahrada a zastavéna plocha a nadvofi.
Pozemky jsou rovinaté, travnaté a udrzované. Pozemky jsou oploceny dievény
plotem. Na pozemcich se nachdzi zpevnéné plochy, porosty, 3 garaze, sklenik, kolna
a pergola. Konstrukce garazi je zdéna. Stiecha garazi je pultova. Na stieSe jsou zlaby
se svody. Vrata garazi jsou dievéna dvoukiidla. Konstrukce kolny je zdéna. Strecha
je plocha. Dveie kolny jsou dievéné prosklené. Pozemky jsou pfistupné pies
pozemek parc. & 1065/18 ve vlastnickém pravu obce Zalany. Piislusenstvim
nemovité veci je oploceni, kolna, 3 gardze, sklenik a pergola.

Zdroj: Sreality.cz

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

2 600 000,- K¢&

Tato zjisténd cena dle nazoru znalce pln¢ postihuje zakladni charakteristiky
oceflované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouzity nejen podklady o oceniované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovana nemovitost nachazi. Z;jiSt€na
cena umérné odpovida znamym a zjisténym skute¢nostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢€.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zeméd€lské a stavebni
materidl, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢.5121/74/2019 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zaklad¢é dokladu - faktury ¢.84/20109.

V Hradci Kralové dne 28. dubna 2019.



razitko a podpis
List vlastnictvi &. 434 pro k.. Dubi-Pozorka, okres Teplice

VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.04.2019 10:

CZ0426 Teplice Obzc: 567507 Dubi
Kat.uzemi: 633461 Dubi-Pozorka List vlastnictvi: 434

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢&iselné rfadé

A Vlastnik, jiny oprdvn Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Russ Frantisek, K. Capka 26/10, Pozorka, 41703 Dubi 710116/2827

B Nemovitosti

Vyméram2] Druh pozemku Zpitsob vyuZiti Zplisob ochrany
126 64 zahrada zemédélsky pudni
fond
127/1 244 zastavéna plocha a
nadvori

Pozorka, €.p. 26, bydleni
emku p.&. 127/1
34 zastavéni plocha a zbofenisté
nadvori
28 zastavéni plocha a
nadvori
rozestav.
oL 128/2

Bl VEcnd prava slouzici ve pro

vitosti v

vcetné souv

C Vécna prava zatéiZujici ner

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni
pohledavka ve vysi 1.500.000 K& a pfisluSenstvi
-budouci pohledavky ze smluvnich pokut do vyse 2.500.000 K&, vzniklé do 30.11.2047
-budouci pohledavky z titulu kompenzac¢niho poplatku do vysSe 1.488.337 K¢, vzniklé do
30.11.2047
-budouci pohledavky z titulu prava na vydani bezdivodného obohaceni do vyse 2.500.000
K¢, vzniklé do 30.11.2047
-budouci pohledavky v pripadé odstoupeni od smlouvy do vyse 2.500.000 K¢, vzniklé do
30.11.2047
-budouci pohledavky na bezdivodné obohaceni pri odstoupeni od smlouvy v pfipadé kdyby
se smlouva rusila od pocatku do vysSe 2.500.000 K&, vzniklé do 30.11.2047
-budouci pohledavky k zajisténi pohledavek z titulu nahrady Skody a smluvnich pokut do
vyse 2.500.000 K&, vzniklé do 30.11.2047

oprd
Hetta & Consult s.r.o., Jiraskova 81/13, Hedolany,
77900 Olomouc, RE/ICO: 27786153

Povinnost k

Parcela: 126, Parcela: 127/1, Parcela: 128/1, Parcela: 128/2

ni pro

Listina Smlouva o zifizeni zastavniho prava podle cb&.z. ze dne 24.10.2017. Pravni
ucinky zapisu ke dni 26.10.2017. zapis proveden dne 20.11.2017; uloZeno na
prac. Teplice

v-6320/2017-509

Listina Smlouva o ziizeni z&stavniho prava podle ob&.z. ze dne 24.10.2017. Pravni

uéinky zdpisu ke dni 26.10.2017. Zapis proveden dne 20.11.2017; uleZeno na

tosti jsou v i

vit R

obveodu, s kterém vykondvd stdtni rdvu katastru nen

fad pro Ustecky kraj, EKatastralni prac
strana 1

i3t& Teplice, kod: 508.




VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02

CZ0426 Teplice
Kat.uzemi: 633461 Dubi-Pozorka

2019 10:

C

Chec: 567507 Dubi
List vlastnictvi: 434
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢&iselné rfadé

Typ vztahu

prac. Teplice

vV-6320/2017-509

Souvisejici zdpisy

Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listinz Smlouva o ziizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 24.10.2017. Pravni
ucéinky zapisu ke dni 26.10.2017. Zapis proveden dne 20.11.2017; uloZeno na
prac. Teplice

v-6320/2017-509
© Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

pohledavka ve vysi 33.043 K& (vcetné prislusSenstvi)

opr. ni pro

Ceskd republika, RE/IC0: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava sociilniho zabezpeceni Teplice,
Pritkovska 1576/44, Trnovany, 41502 Teplice
rinnost k

Parcela: 126, Parcela: 127/1,

Parcela: 128/1, Parcela: 128/2

Listina Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpeceni o zrizeni zastavniho prava (§
104i zadkona &. 582/1991 sSb.) &.j. 45010-220/8030/11.10.2018-02267/MP/63/18-1 ze
dne 11.10.2018. Pravni déinky zapisu ke dni 11.10.2018. Zipis proveden dne

02.11.2018.

v-5856/2018-509
Pofadi k 11.10,2018 15:00

istina

o Smlouva kupni ze dne 07.05.2002. Pravni uc¢inky vkladu prava ke dni 07.05.2002.

]

v-1389/2002-509

RC/TCO: 710116/2827
o Stavebni poveleni Vyst.-676.1/1996 -330/Tv ze dne 04.10.1996. Pravni moc ke dni

Russ FrantiSek, K. Capka 26/10, Pozorka, 41703 Dubi

29.10.1996.

Z-4136/2002-509
RC/ICO: 710116/2827

Pro:

Russ FrantiZek, K. Capka 26/10, Pozorka, 41703 Dubi

tosti jsou v i

Ratastraln

obvodu, v

fad pro Ustecky kraj, EKatastralni prac
strana 2

i3t& Teplice, kod: 508.




VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 02.04.2019 10:00
Chac: 567507 Dubi

res: CZ0426 Teplice

emi: 633461 Dubi-Pozorka
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢&iselné rfadé

ok
List vlastnictvi: 434

Kat.uz

osti

stdtni sprdvu katastru nemovite

Nemovitosti jsou v ldzemnim obvodu, ve kterém v

Katastralni ufad pro Ustecky kraj, Katastrialni pracovisité Teplice, kéd: 509.

t& Teplice, kod:
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Fotodokumentace nemovitosti:
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